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i — ! Okreslenie Mordor wiekszosci osob kojarzy sie z wtadang przez Saurona stamtad wydostac, aby wréci¢ do domu'. Okreslenie ,prébuje” jest w tym zakorkowany kwartat poréwnywany jest do Tréjkata Bermudzkiego,
wypadku jak najbardziej uzasadnione - poziom zakorkowania tamtej- w ktérym ging nie statki, samoloty i ludzie, ale czas, paliwo i pienigdze.

Jak okreslit to jeden z respondentéw prowadzonych przeze ze mnie

badan? na mtodych ludzi przepychajgcych sie w kolejce, zeby wsigéé do

wypeinionego juz po brzegi tramwaju, ,az przykro patrzeé...”.
Legendarne juz zakorkowanie mokotowskiego obszaru biz-

niedostepng kraing Tolkienowskiego Srédziemia. W Warszawie pierw-
szym skojarzeniem jest dzielnica biurowa na Mokotowie, na terenie
dawnego Stuzewca Przemystowego, obszar najwiekszej koncentraciji
przestrzeni biurowej w Polsce. Mordorem nazwali to miejsce jego pra-

szych ulic i zattoczenia sSrodkéw komunikaciji publicznej jest juz niemal
legendarny. Stacja, na ktérej pracownicy Stuzewca wsiadajg do metra
(Wierzbno), w internetowych memach jest synonimem najwyzszego
stopnia zattoczenia (,ciasno - ciasniej - metro Wierzbno”), a najbardziej

cownicy, nawigzujgc do zasad pracy w korporacji. Nazwa ta odwotuje sie
takze do tamtejszej sytuacji transportowej, ktérg bez wielkiej przesady
mozna nazwac¢ komunikacyjnym koszmarem. W potudniowo-zachodniej
cze$ci Mokotowa, na powierzchni okoto 3,4 km? zlokalizowanych jest
ponad osiemdziesigt biurowcéw o tgcznej powierzchni najmu prze-
kraczajgcej 1,3 miliona m% Wedtug réznych szacunkéw w najwiekszej

w Polsce dzielnicy biurowej pracuje od 80 do 100 tysiecy os6b, a wiec
mniej wiecej tyle, ile mieszka w Legnicy czy Stupsku. Mniej wiecej

75 procent z nich rozpoczyna prace miedzy godzing 8 a 9. Oznacza to,
ze w ciggu godziny do Mokotowskiej dzielnicy biurowej dojezdza

60-75 tysiecy os6b. Po co najmniej osmiu godzinach pracy, miedzy

16 a 17, ponad 50 tysiecy osob (63 procent pracownikow) prébuje sie

< Badanie Urzedu Miasta st. Warszawy dotyczgce zachowarn komunikacyjnych pracownikow

Stuzewca przeprowadzone w 2016 r.

nesowego nie zniecheca jednak jego pracownikéw do korzystania

z transportu indywidualnego. Z ankiety przeprowadzonej przez Urzad
Miasta w 2016 roku wynika, ze cho¢ wiekszos$¢ (niemal 70 procent)
korzysta z transportu zbiorowego lub roweru, to jednak 30 procent
dojezdza do pracy samochodem. W rezultacie codziennie w rejon
biurowego Mokotowa przyjezdza okoto 30 tysiecy samochodow, ktére
nie tylko korkujg ulice (w tym te, po ktorych poruszajg sie autobusy),
ale takze parkuja. Teoretycznie, zgodnie z wyliczeniami firmy Jone

Wraz z dr. hab. M. Smetkowskim, dr K. Wojnar i J. Rokiem, w ramach projektu NCN Nowe
przestrzenie gospodarcze metropolii - struktura, funkcje i powiazania obszaréw biznesu na
przyktadzie ksztattujacej sie metropolii warszawskiej realizowanego w Centrum Europejskich
Studiéw Regionalnych i Lokalnych (EUROREG) Uniwersytetu Warszawskiego.
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Lang LaSalle, liczba miejsc parkingowych w obszarze biurowym niemal
w pelni pokrywa zapotrzebowanie - w biurowcach zlokalizowanych

jest okoto 29,5 tysigca miejsc. Jak wigkszos¢ tutejszej przestrzeni nie
sg to jednak miejsca ogdlnodostepne, ale prywatne, przez co nie sg
wykorzystywane w 100 procenach. Deficytu miejsc parkingowych nie
pokrywa takze oferta pietnastu ptatnych parkingéw i 2350 bezptatnych
miejsc publicznych. Kazdego dnia zatem okoto 1,3 tysigca samochodow
parkuje w miejscach niedozwolonych, czesto na trawnikach i chodni-
kach, utrudniajac ruch pieszych, ktory i tak nie jest tatwy ze wzgledu
na brak chodnikéw wzdtuz czesci ulic. Osoby dojezdzajace samocho-
dami narzekaja zatem na brak miejsc parkingowych, ci za$, ktérzy
docierajg do pracy transportem zbiorowym, uskarzajg sie na trudnosci
W poruszaniu sie i pogarszanie estetyki przestrzeni publicznej przez
zaparkowane w niedozwolonych miejscach auta. Najbardziej oczy-
wistym rozwigzaniem tego problemu wydaje sie zwiekszenie udziatu
podrézy transportem zbiorowym kosztem indywidualnego. Jednak takze
komunikacja miejska obstugujaca dzielnice boryka sie z olbrzymimi
problemami. Autobusy stoja w korkach, stacje metra zlokalizowane sa
zbyt daleko, aby mozna byto dotrze¢ do nich pieszo, linie tramwajowe
majq zas niewystarczajgcg przepustowosc¢. Wsrdéd osob dojezdzajacych
do pracy samochodem az 42 procent deklaruje, ze do korzystania

z transportu zbiorowego moégtby ich sktoni¢ mniejszy ttok w komunikacji
miejskiej, a 26 procent - wieksza czestotliwos$¢ kursowania autobusow

i tramwajow. Tylko 25 procent kierowcoéw stwierdzito, ze nic nie skto-
nitoby ich do korzystania z transportu zbiorowego. Proste wyliczenie
pokazuje, ze poprawa jakosci komunikacji miejskiej mogtaby - przynaj-
mniej teoretycznie - zmniejszy¢ liczbe samochodéw w tym rejonie o co
najmniej 12,5 tysigca.

Tak trudna, a wedtug niektérych nawet tragiczna, sytuacja komu-
nikacyjna mokotowskiego rejonu biurowego wynika przede wszystkim
z jego monofunkcyjnego charakteru. Dominacja funkcji biurowej jest
przyczyna takze wielu innych trudnosci, z ktérymi borykaja sie pracow-
nicy stuzewieckich biur: niedostatecznego wyposazenia w ustugi (w tym
handlowe), braku przyjaznych przestrzeni publicznych czy wyludniania
i praktycznie zamierania obszaru wieczorami i w dni wolne od pracy.
Choc¢ w ostatnich kilku latach na dawny Stuzewiec Przemystowy zaczyna
wkraczac funkcja mieszkaniowa, to jednak wcigz teren ten jest wyraz-
nie zdominowany przez biura. Oczywiste jest, ze powstanie tak duzej
monofunkcyjnej dzielnicy biurowej musiato spowodowac opisane wyzej

problemy, przede wszystkim transportowe. Jak to sie zatem stato, ze taka
dzielnica powstata, w takich rozmiarach i formie?

Gdy na poczatku lat 90. otwierano pierwszy biurowiec (funk-
cjonujacy do dzis Curtis Plaza) na terenie Stuzewca Przemystowego
(a wtasciwie potudniowej Dzielnicy Przemystowo-Sktadowej) chyba
nikt nie przypuszczat, ze ten industrialny rejon Warszawy, zabudo-
wany fabrykami i magazynami, w ciggu niemal 20 lat przeksztatci sie
w najwieksze w Polsce zagtebie biurowe. Podobnie jak przeksztatcenie
rolniczego terenu wsi Stuzewiec w dzielnice przemystowa byto jednym
z przejawow powojennej industrializaciji, tak wspomniane zmiany dosko-
nale obrazujg charakter i trajektorie polskiej transformacji. W wyniku
dezindustrializaciji i tertiaryzaciji (zwiekszenie roli ustug w gospodarce)
stuzewieckie fabryki zostaty zastgpione przez biurowce, przy czym
pierwsze z nich powstawaty czesto w wyniku przebudowy budynkéw
przemystowych. Prywatyzacji i liberalizacji gospodarki towarzyszyto
przywrdcenie mechanizmu wolnorynkowego jako gtéwnego czynnika
ksztattujgcego polska przestrzeri. W potaczeniu z liberalnym modelem
polityki przestrzennej zaowocowato to zywiotowym, niezaplanowanym
i nieskoordynowanym zagospodarowywaniem przestrzeni, zwtaszcza
w miastach. Z kolei otwarcie polskiego rynku na naptyw zagranicznego
kapitatu i poddanie go oddziatywaniu procesoéw globalizacji otworzyto
droge do ekspansji miedzynarodowym korporacjom, takze z branzy
nieruchomosci komercyjnych. Obecnos$¢ zagranicznych firm, w potg-
czeniu z wzglednie niskimi kosztami pracy i liberalnymi przepisami,
skutkowata w naszym kraju rozwojem sektora ustug dla przedsiebiorstw.
Slady wszystkich tych proceséw widoczne sg dzi$ w zagospodarowaniu
przestrzeni dawnego Stuzewca Przemystowego, ich dtugofalowe skutki
zas$ w znacznej mierze determinujg to, w jaki sposdb obszar ten zyje
i funkcjonuje.

Oprdcz opisanych proceséw przestrzen mokotowskiego zagtebia
biurowego jest doskonatg ilustracja specyfiki polskiej transformaciji
takze w dwéch innych aspektach: ekspansji wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych i rozliczen z peerelowskg przeszitoscia.

W 2000 roku w sgsiedztwie stuzewieckich biur otwarto Galerie Mokotéw,
czyli jedno z najpopularniejszych w Warszawie centrow handlowych.

Po drugiej stronie ulicy z kolei zlokalizowana jest siedziba Instytutu
Pamieci Narodowej.

Na poczatku lat 90. tereny przemystowej dzielnicy byty idealnym
miejscem dla nowych inwestycji. Grunty mozna byto kupi¢ za symbo-
liczna ztotowke, paristwowe przedsiebiorstwa przemystowe bedace
ich wtascicielami masowo upadaty. Ich najcenniejszym zasobem byty
ich nieruchomosci, a wtasciwie grunty zlokalizowane wprawdzie na
obrzezach miasta, ale blisko dzielnic mieszkaniowych, lotniska i linii

kolejowej, z pelnym wyposazeniem infrastrukturalnym (miedzy innymi
wydajng siecig energetyczng zaprojektowang na potrzeby przemystu).
Mozna by rzec, ze teren ten az prosit sie o nowy rodzaj zagospodaro-
wania i nie moze dziwic, ze szanse te wykorzystali zagraniczni i polscy
inwestorzy. W tamtym czasie popyt na biura w Warszawie wielokrotnie
przekraczat ich podaz, stad zyski z inwestycji zwracaty sie bardzo
szybko i nikt nie przejmowat sie brakiem planu czy cho¢by ogodlnej
koncepcji zagospodarowania i urzgdzenia tego terenu. Nikt takze, w tym
wtadze Warszawy, nie zwracat uwagi na wydolnos$¢ lokalnego uktadu
transportowego czy jakos¢ przestrzeni publicznych.

Po poczatkowym, dos$¢ krotkim, okresie badania gruntu Stuzewiec
Przemystowy wszedt w faze dynamicznego rozwoju, ktory przyspieszyt
zwtaszcza po 2004 roku. Kulminacja przypadta na rok 2012, kiedy
to tgczna powierzchnia biurowa w mokotowskim obszarze biznesu
przekroczyta milion m? za$ w ciggu dwunastu miesiecy wynajeto rekor-
dowe 200 tysiecy m? powierzchni biurowej. (Dla poréwnania: wedtug
danych CBRE 13czna powierzchnia biurowa w Lublinie w 2018 roku to
171 tysiecy m?). Udziat Stuzewca w catkowitej aktywnos$ci najemcow
w Warszawie siegat wowczas 30 procent, a wskaznik pustostanéw nie-
znacznie przekraczat 5 procent ®. Gargantuiczna skala i zawrotne tempo,
w jakim rozwijat sie biurowy Stuzewiec, przypominaty, znane z medy-
cyny, zachowania kompulsywne. Tak jakby deweloperzy spieszyli sie,
aby wybudowac jak najwiecej i jak najszybciej. Oczywiscie ich zacho-
wanie byto uzasadnione czynnikami ekonomicznymi - duzym popytem
na biura. Jednak popyt ten byt w coraz wiekszym stopniu zaspokajany,

a rozpedzona inwestycyjna machina wcigz pedzita naprzdd. Nie napoty-
kata zresztg na swojej drodze wielu przeszkdd, gdyz oprécz dostepnosci
duzych, tanich i uzbrojonych dziatek obszar Stuzewca miat jeszcze jedna
zalete: brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Po wejsciu w zycie w 2003 roku ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym utracity waznos$¢ plany miejscowe
uchwalone przed 1995 rokiem. Los taki spotkat takze warszawski Plan
Ogolny z 1992 roku. Od korica 2003 roku obszar dawnego Stuzewca
Przemystowego nie miat waznego planu miejscowego. Jak przyznaja
warszawscy urzednicy, nie wigzato sie to ze znaczacym pogorszeniem
sytuacji planistycznej obszaru, gdyz Plan Ogdlny byt - zgodnie z nazwg -
na tyle ogdlny, ze pozwalat na budowanie ,niemal wszystkiego wszedzie”.
Plan ten zaktadat powstanie na potudniowym Mokotowie dzielnicowego

Savills. (2017). @Stuzewiec: #zyje #mieszkam #pracuje.

centrum z funkcjami ustugowymi, handlowymi, jednak nie w rejonie
Stuzewca Przemystowego, ale oddalonego o okoto kilometr na wschod
rejonu Dworca Potudniowego, obstugiwanego przez (budowane wéwczas)
metro, tramwaje i autobusy. Inwestorom znacznie tatwiej byto jednak
zagospodarowywac poprzemystowe dziatki Stuzewca, i to ten rejon, a nie
obszar przewidziany przez polityke przestrzenng miasta, wybrali jako
miejsce swojej aktywnosci.

Plany miejscowe dla dawnego Stuzewca Przemystowego zostaty
uchwalone dopiero w 2011 i 2012 roku (odpowiednio dla rejonu ulicy
CybernetyKki i ulicy Konstruktorskiej). Ich przygotowywanie trwato tak
dtugo przede wszystkim z powodu przewidzianej przepisami proce-
dury planistycznej. Dodatkowym czynnikiem utrudniajgcym sprawne
uchwalenie planéw byty niefortunne decyzje podjete w momencie
przystepowania do ich uchwalenia. Na poczatku bowiem wtadze
Warszawy chciatly przygotowac jeden plan obejmujacy bardzo duzy
obszar i dopiero na dalszym etapie prac zdecydowano sie na podziat
terenu i przygotowanie dwoch odrebnych planéw. Ich uchwalenie na
poczatku drugiej dekady obecnego stulecia oznaczato, ze wtadze miasta
uzyskaty skuteczny instrument realizacji polityki przestrzennej na tym
obszarze po okresie najwiekszego boomu inwestycyjnego, a wiec gdy
przestrzen mokotowskiej dzielnicy byta juz w duzej mierze zagospo-
darowana i wtasciwie przesadzone juz byto, jaki ksztatt przybierze ten
fragment miasta. W rezultacie plany przede wszystkim sankcjonowaty
juz istniejace zagospodarowanie. Co ciekawe, zgtaszane przez dewelo-
perow i inwestoréw uwagi do projektéw obu planéw postulowaty przede
wszystkim intensyfikacje zabudowy, to jest dopuszczenie lokalizacji wie-
zowcow. Mozna zatem przypuszczacd, ze gdyby istniejace przepisy (takze
te, wedtug ktoérych teren ten byt zagospodarowywany, zanim uchwalono
plany) dopuszczaty na Stuzewcu zabudowe wysokosciowg, mielibySmy
dzis$ do czynienia z jeszcze wigkszg koncentracjg powierzchni biurowej,
a tym samym jeszcze wiekszym nasileniem problemow, z ktérymi boryka
sie dzis ta czes¢ miasta.

Okres dynamicznego, wrecz zywiotowego rozwoju warszawskiej
dzielnicy biurowej dokonywat sie zatem niezaleznie od polityki prze-
strzennej wtadz lokalnych. Narzedziem tej polityki nie mozna bowiem
nazwac tak zwanych wuzetek, na podstawie ktérych powstata wiekszoscé
stuzewieckich biurowcow. Wuzetki to decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére wydawane sa dla terenéw, dla kto-
rych nie obowigzujg plany miejscowe. Te ostatnie stanowig akt prawa
miejscowego i w swoich zapisach muszg by¢ zgodne z uchwalanym dla
obszaru catej gminy studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Ze wzgledu na konstrukcje zapisow ustawowych

wuzetki nie muszg by¢ zgodne z zapisami studium, zas wtadze lokalne,



o ile spetniona jest tak zwana zasada dobrego sasiedztwa, wtasciwie
muszg si¢ zgodzi¢ na wnioskowane przez inwestora zagospodarowanie
terenu (nawet jesli stoi w jawnej sprzecznosci z zapisami studium).
Zasada dobrego sgsiedztwa wydaje sie stworzona do rozwoju takich
miejsc jak mokotowskie zagtebie biurowe, czyli monofunckyjnych obsza-
row intensywnej zabudowy. Zaktada ona bowiem, ze wymagania dla
nowej zabudowy okresla sposdb zagospodarowania co najmniej jednej
dziatki dostepnej z tej samej drogi publicznej. A zatem wystarczy, ze
powstanie jeden biurowiec, aby w jego sgsiedztwie mogty powstawac
kolejne. Wiadze lokalne w praktyce miaty wiec bardzo niewielki, o ile

w ogole, wptyw na kierunek rozwoju przestrzennego tego obszaru.

O tym, w jaki sposoéb przeksztatcat sie Stuzewiec Przemystowy, decydo-
wali raczej deweloperzy i inwestorzy, a w wielu wypadkach tak naprawde
instytucje finansujgce te inwestycje, ktére stosujg wtasne kryteria,
oceniajgc jakosc¢ i wiarygodnosc¢ kredytowanego przedsiewziecia,
rzadko uwzgledniajace lokalny kontekst czy jako$¢ zagospodarowania
przestrzennego.

To deweloperskie eldorado nie mogto oczywiscie trwac¢ wiecznie.
Tak jak srodowisko przyrodnicze ma pewng pojemnosc, to jest maksy-
malng liczbe lub zageszczenie osobnikéw danego gatunku roslin badz
zwierzat, ktérych potrzeby jest w stanie zaspokoi¢ bez naruszania swojej
rownowagi, tak samo srodowisko miejskie, a w tym wypadku przede
wszystkim jego system transportowy, jest w stanie zagwarantowac
sprawng obstuge okreslonej liczbie uzytkownikéw. Jesli na dodatek sg
to tego samego rodzaju uzytkownicy, o bardzo podobnym dobowym
rytmie przemieszczen, pojemnosc ta jest jeszcze bardziej ograniczona.
Mokotowska dzielnica biurowa doszta pod koniec pierwszego dziesiecio-
lecia XXI wieku do granic tej pojemnosci. Problemy, z ktérymi boryka
sie dzi$, nie pojawily sie oczywiscie z dnia na dzien i ich pierwsze oznaki
widoczne byly juz wczesniej. Jednak prawdziwe apogeum przypadto na
druga dekade XXI wieku. Nasilajgce sie trudnosci transportowe, coraz
wyrazniejsze, i dotkliwa niewydolnosc¢ systemu drogowego i komuni-
kacji publicznej czy chaos przestrzenny zaczety skutkowac nie tylko
niezadowoleniem uzytkownikéw tego obszaru, ale takze spadkiem
zainteresowania najemcow, a nawet opuszczaniem niewygodnej lokaliza-
cji przez czesc¢ z nich. Spadkowi atrakcyjnosci Stuzewca sprzyjat boom
inwestycyjny na obstugiwanej od 2015 roku przez drugg linie metra Woli
(dla rynku nieruchomosci czynnikiem podnoszacym atrakcyjnosc tego
obszaru byta sama zapowiedZ otwarcia linii metra).

Jednak podaz powierzchni biurowej na Mokotowie spowolnita
jedynie nieznacznie. Wynikac to mogto po czesci z nadmiernego optymi-
zmu inwestoréw, ale takze z charakteru inwestycji budowlanych, ktére
realizowane sg w okreslonym, stosunkowo dtugim cyklu. W rezultacie

na poczatku 2016 roku az 20 procent biur w na Stuzewcu pozostawato
niewynajetych, zas$ udziat dzielnicy w catkowitej aktywnosci najem-
cow w Warszawie wyniost zaledwie 18 procent. Ostatnio dodatkowym
czynnikiem obnizajgcym atrakcyjnosc¢ tego obszaru jest sytuacja na
warszawskim rynku pracy, ktory staje sie rynkiem pracownika. Wobec
coraz ostrzejszej konkurenciji o juz nie tylko najwyzej, ale takze srednio
wykwalifikowanych specjalistow firmy starajq sie przyciagnac¢ pracow-
nikow nie tylko wynagrodzeniem czy warunkami zatrudnienia, ale takze
jakoscia biura i jego otoczenia. Lokalizacja w mokotowskim zagtebiu
biurowym nie jest w tym wypadku zbyt atrakcyjna, i nie chodzi tylko

o realne problemy, ale i niestawe, jakg okryta sie ta okolica.

NKUTKI W PORTFELACH
I TRACENIE ZYCIA

W efekcie opisanych procesoéw czynsze za powierzchnie biurowe na
Stuzewcu obecnie sg wyraznie nizsze niz w centrum miasta (o okoto
25-33 procent w zaleznosci od klasy obiektu), przy wysokim wskazniku
pustostanéw. Wtasciciele mokotowskich biurowcéw odczuwajg zatem
wyraznie, bo w portfelach, negatywne skutki decyzji inwestycyjnych
podejmowanych przez ostatnie dwadziescia lat. Ztosliwie mozna by
powiedziec, ze rynek sam jest sobie winien - doprowadzit do przeinwe-
stowania tego obszaru. Jednak te negatywne skutki odczuwajg takze

(a moze przede wszystkim) pracownicy, ktérych przestrzen pracy jest
nie tylko nieprzyjazna, ale wrecz utrudnia codzienne funkcjonowanie.
Niemal 90 procent z okoto 100 tysiecy oséb pracujgcych na Stuzewcu
to osoby przed trzydziestka®, dopiero rozpoczynajgce swoje zycie
zawodowe. Obcowanie z przestrzenig mokotowskiego zagtebia biuro-
wego - w drodze do i z pracy czy podczas przerw - ksztattuje zatem ich
pierwsze doswiadczenia zawodowe. Szczegodlnie znaczacy wptyw majg
kwestie transportowe, a zwtaszcza czas dojazdu, ktéry moze by¢ powo-
dem narastajacej frustracji, gdy jest dtugi nie tyle z powodu odlegtosci
dzielgcej miejsce pracy od miejsca zamieszkania, ile z racji niewydol-
nos$ci uktadu komunikacyjnego. ,Tracenie zycia” w korkach sprawia, ze
uszczuplony zostaje czas spedzany z rodzing czy przyjaciéimi, przezna-
czony na rekreacje i wypoczynek czy rozwdj osobisty. Sprywatyzowanie
przestrzeni sprawia, ze jej forma i funkcja sg podporzadkowane
rachunkowi ekonomicznemu - nie ma w niej miejsca na to, co nie
generuje zysku. Przyktadem moze by¢ mata architektura, tawki

/- Badanie TNS Polska z 2015 roku wykonane na zlecenie marki TIGER.
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czy kosze na $mieci, ktéra wprawdzie utatwia uzytkowanie przestrzeni,
ale nie generuje dochodu®.

Dzielnica boryka sie zatem z wieloma problemami, jednak
nadmiernie spieszg sie ci, ktérzy wieszczg jej rychty upadek. Wydaje
sie, ze zostaty tam zainwestowane zbyt duze zasoby (przede wszystkim
finansowe) i jest to miejsce pracy dla zbyt wielu osdb, aby tak tatwo
ulegto degradacji. Od kilku lat na Stuzewcu podejmowane sg dziatania
majgce na celu poprawe sytuaciji, realizowane przez trzy gtéwne grupy.
Po pierwsze, w dziedzinie transportu oraz planowania przestrzennego
aktywne sg wtadze Warszawy, ktore poprzez (niewatpliwie spéznione)
inwestycje i rozwigzania infrastrukturalne starajg sie usprawnic¢ system
transportowy rejonu. Dotyczy to zaréwno komunikacji miejskiej
(na przyktad nowe linie autobusowe czy otwarcie specjalnego toru
do zawracania tramwajéw przy stacji metra Wierzbno, dzieki czemu
znacznie zwiekszyly sie ich mozliwosci przewozowe), jak i sieci
drogowej. W tym drugim wypadku dziatania nakierowane sa na zwiek-
szenie przepustowosci ulic (na przyktad poprzez poszerzanie), co,
zgodnie z prawem Lewisa-Mogridge'a, zapewne nie poprawi sytuacji
w dtuzszej perspektywie czasowej. Jesli chodzi o planowanie prze-
strzenne, to wydaje sie ze najwieksze pozytywne oddziatywanie ma
obecnos$¢ planéw miejscowych. Stabilizujg one sytuacje prawng i pozwa-
lajg przewidziec (takze inwestorom) kierunki rozwoju tego obszaru.

Drugag aktywna grupa sa deweloperzy, ktorzy orientujac sie, ze
rynek biurowy na Mokotowie doszedt do granic swojej pojemnosci, coraz
czesciej decydujg sie na realizacje inwestycji mieszkaniowych, a takze
hotelowych. W efekcie struktura funkcjonalna Stuzewca bedzie sie
dywersyfikowad, co nalezy uznac za zjawisko pozytywne. Jednoczesnie
przestrzen mokotowskiej dzielnicy biznesowej nie oferuje atrakcyjnych
warunkow mieszkaniowych - nie tylko pod wzgledem transportowym,
ale takze wyposazenia w infrastrukture spoteczng, handlowg i ustugowa
oraz przyjazng przestrzen publiczng - trudno wiec przewidziec, czy
mieszkania na Stuzewcu bedg chetnie kupowane. Trzecig grupg akto-
row, ktora podejmuje chyba najbardziej zr6znicowane, ale jednoczes$nie
w stosunkowo niewielkiej skali przedsiewziecia, sq zarzadcy obiektéow
biurowych, ich najemcy i pracownicy. Przyktadem zorganizowanej formy
tych dziatan moze by¢ aktywnos$c¢ Stowarzyszenia Lepszy Stuzewiec,
skupiajacego mieszkancow, pracownikoéw biurowcow, najemcow oraz
wtascicieli i zarzgdcéw nieruchomosci. Celem stowarzyszenia jest
poprawa warunkow zycia i pracy na terenie dzielnicy miedzy innymi

M. Smigiel, Witajcie w Mordorze. , Tu jest zawsze cinienie na wynik”, http://warszawa.wybor-
cza.pl/warszawa/1,34862,17920101,Witajcie_w_Mordorze___
Tu_jest_zawsze_cisnienie_na.html (dostep: 29 czerwca 2018).

poprzez ,rozwigzanie probleméw komunikacyjnych dotykajgcych tego
obszaru miasta, poprawa jakosci przestrzeni publicznej oraz promo-
cja inicjatyw o charakterze miastotworczym, ktore ozywig Stuzewiec
Biurowy takze po godzinach pracy” (www.lepszysluzewiec.pl).

Nie ulega watpliwosci, ze historia najwiekszego w Polsce zagtebia
biurowego jest przyktadem negatywnych skutkéw oddania (niezaleznie,
czy celowego, czy tez nie) decyzji dotyczacych rozwoju przestrzennego
duzego fragmentu miasta w rece sektora prywatnego. W rezultacie
powstata sprywatyzowana, podzielona ogrodzeniami (a niekiedy
takze szlabanami) przestrzen pracy, ktéra dla wielu osoéb stata sie gorz-
kim symbolem zywiotowych przemian przestrzeni polskich miast po
1989 roku, liberalnej polityki przestrzennej oraz przedktadania wtasno-
$ciiinteresu prywatnego nad dobro publiczne i tad przestrzenny. Czy
jednak mozna oczekiwac od podmiotéw prywatnych, ze beda uwzgled-
nia¢ w swoich planach inwestycyjnych cos wiecej niz wezej lub szerzej
rozumiane korzysci wtasne? Czy zadaniem deweloperdéw jest analizowacd
dtugofalowe skutki swoich decyzji inwestycyjnych, takze z szerszego
niz wtasna dziatka punktu widzenia, i w rezultacie podejmowac decyzje,
ktore bedg korzystne nie tylko dla nich, ale takze dla innych aktoréw
lokalnych i catego miasta? To oczywiscie zadania wtadz lokalnych,
jednak od nich takze trudno oczekiwac¢ prowadzenia skutecznej polityki
przestrzennej w niezbyt - delikatnie méwigc - korzystnych pod tym
wzgledem uwarunkowaniach prawnych (chodzi przede wszystkim o brak
narzedzi polityki przestrzennej w sytuacji braku planu miejscowego).

W tym momencie moze si¢ nasuwac pytanie, czy inny model jest
mozliwy? Za granicg, przede wszystkich w miastach Europy Zachodniej,
mozna znalez¢ liczne przyktady dzielnic biznesowych zlokalizowanych
na obrzezach miasta, ktérych powstanie zostato zaplanowane przez
wtadze lokalne, realizacja tych planéw odbywata sie zas we wspot-
pracy z sektorem prywatnym. Polityka przestrzenna, skoordynowana
z gospodarczg i transportowag, byta gtéwnym czynnikiem decydujacym
o kierunkach rozwoju tych obszaréw. W efekcie powstaty dzielnice
taczace funkcje biurowe z mieszkalnymi, ustugowymi, handlowymi,

a niekiedy takze rozrywkowymi i rekreacyjnymi, takie jak londyriskie
Canary Wharf, paryskie La Défense czy kopenhaskie @Orestadt. Sq one
zlokalizowane wprawdzie peryferyjnie wzgledem centrum miasta, ale
Swietnie skomunikowane z resztg obszaru zurbanizowanego (gtéwnie
transportem szynowym, w tym podziemnym), o spdjnej i zrownowazonej
strukturze przestrzennej, uwzgledniajgcej nie tylko przestrzenie pracy
czy zamieszkania, handlu, ustug i rekreacji, ale takze wysokiej jakosci

przestrzenie publiczne. Zaplanowany charakter oznacza, ze zazwy-
czaj gtéwnym aktorem decydujgcym o ksztalcie przestrzennym tych
dzielnic i odpowiedzialnym za ich wlasciwe i uprzednie (w stosunku do
powstawania zabudowy) wyposazenie transportowe byty wtadze lokalne.
Nie oznacza zas oczywiscie, ze sg to przestrzenie idealne, pozbawione
probleméw i funkcjonujgce zgodnie z zatozeniami planistéw (na przyktad
w zakresie przewidywanej liczby mieszkarnicéw), jednak w poréwnaniu
z ktopotami, z jakimi boryka sie warszawski Stuzewiec, mozna w ich
wypadku moéwic raczej o niedogodnosciach czy niedoskonatosciach.
Mokotowska dzielnica biznesowa ze wszystkimi swoimi proble-
mami, bolgczkami i paradoksami doskonale wpisuje sie w schemat
rozwoju przestrzennego miasta postsocjalistycznego, bedacego ide-
alnym srodowiskiem dla uksztattowania sie neoliberalnego modelu
polityki przestrzennej. W pierwszym, potransformacyjnym okresie,
zarowno wsrod politykow, jak i spoteczenstwa widoczny byt wyrazny
sceptycyzm (lub wrecz niechecé) wobec planowania per se, z nadzieja
i entuzjazmem podchodzono zas$ do wszystkiego, co wolnorynkowe, libe-
ralne, prywatne, zagraniczne i nowoczesne. Wsréd wtadz publicznych,
takze lokalnych, powszechne bylto nastawienie prowzrostowe (tak zwany
growthism), czyli ukierunkowanie na wzrost gospodarczy pojmowany
w kategoriach naptywu kapitatu zagranicznego, realizacji duzych inwe-
stycji i tworzenia miejsc pracy. Aktorzy lokalni nie przejmowali sig lub
tez nie mieli wiedzy o takich kwestiach, jak zréownowazony rozwaoj czy
udziat mieszkancéw w podejmowaniu decyzji dotyczgcych rozwoju mia-
sta: to, co indywidualne i prywatne, byto wazniejsze niz to, co wspolne,
publiczne i uspotecznione®. W tym modelu planowanie przestrzenne nie
jest oczywiscie zupelnie nieobecne, ale przyjmuje forme strategicznego
planowania zarzgdczego (strategic management planning), w ktérym
miasta konkurujg ze sobg - czesto w skali globalnej - o inwestoréw
i tworzone przez nich miejsca pracy. Narzedziem tej konkurenciji jest
stwarzanie kapitatowi jak najlepszych warunkéw do dziatania, co
w sferze przestrzennej polega miedzy innymi na mozliwie liberalnej
i elastycznej polityce przestrzennej, skutkujacej rozwojem specyficz-
nych przestrzeni pracy w postaci zunifikowanych w skali globalnej
dzielnic biznesowych, zdominowanych przez ustugi dla przedsiebiorstw,
czesto w formie centréw outsourcingowych’.

L.J. Kulcsar, T. Domokos, The Post-Socialist Growth Machine: The Case
of Hungary, ,,International Journal of Urban and Regional Research” 2005, nr 29(3), s. 550-563.

T. Sager, Neo-liberal Urban Planning Policies: A Literature Survey 1990-2010, ,Progress in
planning” 2011, nr 76(4), s. 147-199.

I. Wright, S. Cleary, Are We All Neoliberals Now? Urban Planning in a Neoliberal Era, 2013,
unpublished manuscript prepared for the 49th ISOCARP Congress; www. isocarp. net/Data/
case_studies/2412.pdf (dostep: 29.06.2018).

Skutki potgczenia tych dwdéch rodzajéw uwarunkowan, to jest
liberalnej polityki przestrzennej i rzeczywistosci postsocjalistycznej,
mozna zobaczy¢ na wtasne oczy na Mokotowie. I cho¢ sytuacja w ostat-
nich latach nieco sie poprawita, to jednak wcigz warszawski Stuzewiec
mozna uznac za jeden z najbardziej problematycznych obszaréw miasta,
zwlaszcza w zakresie transportu. Co wiecej, w zwigzku z trwatoscia
zagospodarowania przestrzennego i jego matg podatnoscia na zmiany
rozwigzywanie problemoéw tego obszaru moze zajac¢ wiele lat, a nawet
dekad. Scenariuszy rozwoju sytuacji moze by¢ kilka. Od optymistycz-
nego, zaktadajacego dywersyfikacje funkcji, przeksztatcanie pustych
biur w budynki mieszkaniowe, ustugowe, edukacyjne i kulturalne oraz
rozwoj sieci transportu szynowego i Sciezek rowerowych, po skrajnie
pesymistyczny, w ktérym problemy komunikacyjne bedg narastac (na
przyktad z powodu braku srodkéw na inwestycje w transport zbiorowy),
atrakcyjnos¢ lokalizacyjna catego rejonu zas znaczgco spadnie (takze
w zwigzku z likwidacjg pobliskiego lotniska), skutkujac ucieczkg najem-
cow i rosngcgy liczbg pustostandéw, a w rezultacie degradacjg fizyczng,
ekonomiczng i spoteczng.

Spojrzenie w przysztos¢ nasuwa jeszcze jedno pytanie: czy
Warszawy nie czeka powtodrka z historii, czyli powstanie Mordoru Bis,
tym razem w centrum miasta. Z wstepnych szacunkéw wynika, ze
we wschodniej czesci Woli powstato, powstaje lub powstanie w ciggu
najblizszych kilku lat okoto 2,5 miliona m? nowoczesnej powierzchni
biurowej. To dwukrotnie wiecej niz obecnie na Stuzewcu. Na dodatek
na Woli powierzchnia ta bedzie jeszcze bardziej skoncentrowana, bo
zlokalizowana w wiezowcach. Zaktadajac, ze przecietnie na jednego pra-
cownika przypada okoto dziesie¢ m? powierzchni biurowej, otrzymujemy
ogromna liczbe 250 tysiecy os6b pracujacych na stosunkowo niewiel-
kim obszarze, ktére codziennie bedg musiaty do swoich biur dotrzeé
i sie z nich wydostac. W okolicach jednego tylko skrzyzowania - ronda
Daszynskiego - w epicentrum biurowego boomu inwestycyjnego, zloka-
lizowanych bedzie okoto 800 tysiecy m? biur. Nawet jesli przy rondzie
znajduje sie stacja metra, to wcigz taka koncentracja pracownikéw grozi
przecigzeniem systemu transportowego, cho¢by z uwagi na ograniczong
przepustowos$¢ przejs¢ podziemnych. Co znamienne, takze w tym
wypadku zagospodarowanie wyprzedza proces planistyczny - tylko
dla czesci tego rejonu uchwalono plany miejscowe. By¢ moze zatem,
niezrownowazony rozwoj przestrzenni pracy jest strukturalng cechg roz-
woju Warszawy? Czyms, z czym trzeba sie pogodzic¢, podobnie jak cykle
koniunkturalne w gospodarce? Albo moze raczej chorobg wieku dziecie-
cego miast postsocjalistycznych, w ktérym widocznie wcigz jestesmy.


http://www.lepszysluzewiec.pl
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